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Izvleček  
Kakovostni modeli množičnega vrednotenja nepremičnin poleg podatkov o nepremičninah predstavljajo 
osnovo za pravično odmero davka na nepremičnine. Zakon o množičnem vrednotenju nepremičnin 
ZMVN-1  v 9. členu predpisuje merila za umerjanje teh modelov. V sklopu diplomske naloge so 
predstavljeni postopki ter rezultati analize zakonsko predpisanih meril na podlagi posplošenih tržnih 
vrednosti in izvedenih kupoprodajnih poslov stanovanjskih nepremičnin na območju Mestne občine 
Nova Gorica v časovnem obdobju 31. 3. 2017–31. 3. 2019. 
 
Ugotovili smo, da zakonsko predpisana merila za umerjanje modelov množičnega vrednotenja 
nepremičnin ne zagotavljajo kakovostnega in pravičnega izračuna posplošenih vrednosti nepremičnin, 
saj v številnih primerih pride do velikega odstopanja med posplošeno tržno vrednostjo in časovno 
prilagojeno prodajno ceno ter do višjega izračuna posplošene vrednosti od pogodbene cene, po kateri se 
je prodala določena stanovanjska nepremičnina.  
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Abstract: 
Quality mass real estate valuation models, in addition to real estate data, form the basis of a fair 
assessment of real estate taxes. The criteria for these models are prescribed by the 9th paragraph of  the 
Slovenian Mass Real Evaluation Law (ZMVN-1). The objective of the thesis was to represent the 
procedures and results of criteria analysis on the basis of assessed residential real estate values and its 
selling prices defined in contracts of sale in the area of Municipality of  Nova Gorica from March 31st  
2017 to March 31st 2019. 
 
Results show that in many cases there is a considerable difference between assessed value and the selling 
prices in the adjusted time period. Furthermore, the assessed value was often found to be larger. We can 
conclude that the criteria prescribed by the law don't guarantee fair assessment of real estate taxes. 
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1 UVOD 
Množično vrednotenje nepremičnin je sistem masovnega ocenjevanja nepremičnin, ki so ga teoretično 
začeli razvijati v ZDA konec šestdesetih letih prejšnjega stoletja z namenom odmere davka na 
nepremičnine. Sisteme množičnega vrednotenja nepremičnin so konec sedemdesetih let prejšnjega 
stoletja začeli razvijati tudi v Evropi, predvsem v severnih državah, kot so Nizozemska, Danska, 
Norveška, Finska in Švedska. 
 
V Sloveniji je državni zbor leta 2006 sprejel Zakon o množičnem vrednotenju nepremičnin (v 
nadaljevanju: ZMVN), ki je vzpostavil pravno podlago za množično vrednotenje nepremičnin z 
namenom njihovega obdavčenja. Zakon je od samega začetka naletel na številne kritike. Leta 2010 je 
Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) lastnike nepremičnin obvestila o 
preizkusnem izračunu posplošene tržne vrednosti (v nadaljevanju: PTV) njihovih nepremičnin. Tako s 
strani lastnikov nepremičnin kot tudi večine slovenske javnosti so preizkusni izračuni dvignili mnogo 
prahu in nezadovoljstva. Konec leta 2013 je državni zbor sprejel Zakon o davku na nepremičnine (v 
nadaljevanju: ZDN), ki se je navezoval na ZMNV, saj bi bila višina davka odvisna od ocenjene PTV 
nepremičnine. Manj kot pol leta kasneje je Ustavno sodišče Republike Slovenije tako za ZMNV kot tudi 
za ZDN ugotovilo, da sta v nasprotju z Ustavo Republike Slovenije. Ustavno sodišče RS ZMVN ni 
razveljavilo, omejilo je le njegovo uporabo za davčne namene – torej za namene, za katere je bil v 
pravzaprav napisan. Tako je prišlo do potrebe po sprejetju novega zakona o množičnem vrednotenju 
nepremičnin. ZMVN je konec leta 2017 zamenjal nov Zakon o množičnem vrednotenju nepremičnin 
ZMVN-1. 
 
Ker bo na podlagi tega zakona določena davčna osnova za odmero davka na nepremičnine, nas zanima, 
ali je zakonsko določeno merilo za umerjanje modelov, na podlagi katerih bo izračunana posplošena 
vrednost (v nadaljevanju: PV) nepremičnine, določeno na način, ki bo zagotavljal dober izračun PV in 
posledično pravično davčno osnovo za davkoplačevalca kot posameznika. 
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOČJE IN METODA DELA 
 
2.1 Namen diplomske naloge 
Zakon o množičnem vrednotenju nepremičnin (ZMVN-1, 9. člen) postavlja nova merila za umerjanje 
modelov vrednotenja nepremičnin. 
 
ZMVN-1, 9. člen: 
»(1) Model vrednotenja se umeri tako, da se določijo meje vrednostnih con, vrednostne ravni, 
podatki o nepremičninah in njihov vpliv na posplošeno vrednost v skladu z merilom za umerjanja 
modelov vrednotenja. 
(2) Merilo za umerjanje modelov vrednotenja je srednja vrednost razmerij med posplošenimi 
vrednostmi, določenimi z modeli vrednotenja, in vrednostmi tržnih cen oziroma tržnih najemnin, ki so 
časovno prilagojene na datum modelov vrednotenja v skladu s prvim odstavkom 12. člena tega zakona. 
(3) Pri uporabi načina tržnih primerjav je merilo za umerjanje modelov vrednotenja med 0,8 in 1,2. 
(4) Pri uporabi na donosu zasnovanega načina je merilo za umerjanje modelov vrednotenja med 0,8 
in 1,2. 
(5) Pri uporabi nabavnovrednostnega načina je merilo za umerjanje modelov vrednotenja med 0,6 
in 1,4.« (Uradni list RS št.77/2017: 3730). 
 
 
Namen diplomske naloge je analizirati smiselnost oziroma ustreznost umerjanja modelov množičnega 
vrednotenja nepremičnin po novih merilih na podlagi podatkov o prodajnih cenah stanovanj in 
stanovanjskih hiš v Mestni občini Nova Gorica (v nadaljevanju: MONG) v obdobju 31. 3. 2017–
31. 3. 2019, pridobljenih iz Evidence trga nepremičnin in podatkov o njihovih PTV iz Registra 
nepremičnin. 
 
2.2 Obravnavano območje 
Obravnavano območje obsega MONG, kar površinsko predstavlja 280 km2. MONG je ena izmed 
enajstih slovenskih občin s statusom mestne občine, saj predstavlja eno največjih slovenskih občin tako 
po površini kot tudi po številu prebivalcev. S svojo površino predstavlja deseto največjo občino v 
Sloveniji, s približno 31.800 prebivalci pa je po številu prebivalcev deveta največja slovenska občina.    
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Slika 1: Prikaz obravnavanega območja 
 
Mesto Nova Gorica je bilo zgrajeno po drugi svetovni vojni, ko je po določitvi državne meje med 
Republiko Italijo in takratno Federativno ljudsko republiko Jugoslavijo Severna Primorska ostala brez 
gospodarskega, upravnega in kulturnega središča.  Zaradi načrtne izgradnje Nove Gorice, je večina 
stanovanj v mestu zgrajenih med letoma 1960 in 1980.  
 
Po podatkih iz leta 2016 (Tabela 1) je bila gostota prebivalstva v MONG nekoliko večja od slovenskega 
povprečja, skupna prirast pa je znašala 0,8 %, kar velja tudi za celotno državo. Stopnja registrirane 
brezposelnosti je znašala 9,6 %,  kar je bilo nekoliko manj kot na območju celotne države. Povprečna 
bruto plača v MONG je bila praktično enaka povprečni slovenski bruto plači. 
   
Po oceni stanovanjskega sklada je bilo leta 2016 število stanovanj na 1000 prebivalcev 418, kar je za 8 
stanovanj več od slovenskega povprečja. Po teh ocenah večinski delež stanovanj v MONG  predstavljajo 
tri in večsobna stanovanja, povprečno stanovanje v občini pa naj bi bilo veliko 82 m2, kar je nekoliko 
več od povprečnega slovenskega stanovanja. 
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 MONG Slovenija 
Površina (km2) 280 20.273 
Gostota prebivalstva (preb./km2) 114 102 
Skupna prirast (%) 0,8 0,8 
Stopnja registrirane brezposelnosti (%) 9,6 11,2 
Povprečna bruto plača (€) 1.582,38 1.584,66 
Število stanovanj (na 1000 prebivalcev) 418 410 
Delež tri ali večsobnih stanovanj (%) 72 61 
Povprečna velikost stanovanja (m2) 82 80 
Tabela 1: Statistični podatki MONG v primerjavi s Slovenijo (SURS, 2016) 
 
Glede na podatke GURS-a (Tabela 2 in Tabela 3), se je število prodaj stanovanjskih nepremičnin od leta 
2015 do 2017 konstantno povečevalo. Velik skok v številu prodaj stanovanjskih nepremičnin je bil leta 
2017, ko se je število prodaj povečalo za 24% v primerjavi z letom 2016 in kar 50% v primerjavi z letom 
2015. Leta 2017 je sledil ponoven padec za 16%. Padec prodaj stanovanj pa ni pomenil tudi padca 
njihovih cen. Te naj bi od leta 2016 naraščale. Glede na povprečno uporabno površino stanovanj, je bilo 
v obdobju 2015–2018 največ prodanih dvosobnih stanovanj. Pri stanovanjskih hišah je vedno večje 
zanimanje po starejših stanovanjskih hišah in vedno večjih uporabnih površinah. Iz tega lahko sklepamo, 
da se povečuje prodaja stanovanjskih hiš v širši okolici Nove Gorice.  Sodeč po številu prodaj je bilo 
leta 2015 večje zanimanje po stanovanjih kot po stanovanjskih hišah. V naslednjem letu so se prodaje 
stanovanj in stanovanjskih hiš skoraj izenačile. Leta 2017 je bilo večje zanimanje po stanovanjskih 
hišah, v letu 2018 pa se je zanimanje ponovno izenačilo. Gledano za celotno obdobje 2015–2018 je 
število prodaj oziroma povpraševanje po stanovanjih enako povpraševanju po stanovanjskih hišah.  
 
Če podatke o prodajah v MONG primerjamo s podatki za celotno državo (Tabela 4), ugotovimo, da se 
trendi prodaje stanovanjskih nepremičnin v MONG ne razlikujejo bistveno od slovenskega povprečja. 
Tako kot v MONG se je število prodaj tako stanovanj kot stanovanjskih hiš od leta 2015 do 2017 
povečevalo, leta 2018 pa je število prodaj upadlo. Za razliko od prodaj stanovanjskih hiš v MONG, je 
vsako leto v obdobju 2015–2018  na državni ravni število prodaj stanovanj približno dvakrat večje od 
števila prodaj stanovanjskih hiš. 
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STANOVANJA 2015–2018 
Leto 2015 2016 2017 2018 
Evidentirano število 
prodaj 
292 330 394 345 
Velikost vzorca 124 203 239 188 
Povprečna pogodbena 
cena (€) 
66.000 67.000 71.000 76.000 
Povprečna cena na m2 
(€/m2) 
1.280 1.220 1.360 1.400 
Leto izgradnje 1976 1974 1974 1975 
Povprečna uporabna 
površina (m2) 
51 55 52 54 
Tabela 2: Statistika prodanih stanovanj v MONG, 2015–2018 (GURS, 2018) 
 
STANOVANJSKE HIŠE 2015–2018 
Leto 2015 2016 2017 2018 
Evidentirano število 
prodaj 
254 329 423 341 
Velikost vzorca 119 155 176 139 
Povprečna pogodbena 
cena (€) 
77.000 81.000 84.000 82.000 
Povprečna površina 
stanovanjske hiše (m2) 
140 146 145 149 
Leto izgradnje 1947 1946 1943 1922 
Povprečna površina 
zemljišča (m2) 
560 720 790 640 
Tabela 3: Statistika prodanih stanovanjskih hiš v MONG, 2015–2018 (GURS, 2018) 
 
ŠTEVILO PRODAJ PO LETIH ZA STANOVANJA IN STANOVANJSKE HIŠE 
Leto 2015 2016 2017 2018 
Stanovanja 9.739 10.972 11.518 10.189 
Stanovanjske hiše 4.599 5.452 6.224 5.954 
Tabela 4: Število prodaj stanovanj in stanovanjskih hiš v Sloveniji, 2015–2019 (GURS, 2018) 
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Povprečna cena kvadratnega metra stanovanja v MONG je vsako leto za približno 100 €/m2 nižja od 
slovenskega povprečja (Tabela 5). Dražja stanovanja se nahajajo v Ljubljani in njeni okolici, na obalnem 
območju ter Kranju. Cenejša stanovanja pa so v Mariboru, Celju, Novem mestu, Murski Soboti in drugih 
manjših mestih. V vseh mestih je povprečno leto izgradnje prodanih stanovanj med 1970 in 1980. Izjema 
je okolica Ljubljane, kjer je povprečno leto izgradnje prodanih stanovanj okoli leta 1990. 
 
CENA STANOVANJ PO MESTIH IN LETIH (€/m2) 
Leto 2015 2016 2017 2018 
Ljubljana 2.040  2.180  2.410  2.770  
Ljubljana z okolico 1.620  1.710  1.820  2.040  
Maribor 1.050  1.080  1.150  1.260  
Celje 1.050  1.130  1.140  1.230  
Koper 1.810  1.970  2.110  2.320  
Obala brez Kopra 2.120  2.270  2.320  2.460  
Kranj 1.550  1.610  1.700  1.830  
Novo mesto 1.220  1.250  1.370  1.510  
Murska Sobota 880  900  940  990  
Nova Gorica 1.480  1.410  1.560  1.610  
Tabela 5: Cene kvadratnega metra stanovanja po območjih, 2015-2019 (GURS 2018) 
 
2.3  Metoda dela 
Najprej smo analizirali ZMVN-1 v delu, ki se nanaša na merila za umerjanje modelov vrednotenja 
nepremičnin, točneje 9. člen, ki pravi:  
 
»(1) Model vrednotenja se umeri tako, da se določijo meje vrednostnih con, vrednostne ravni, 
podatki o nepremičninah in njihov vpliv na posplošeno vrednost v skladu z merilom za umerjanja 
modelov vrednotenja. 
(2) Merilo za umerjanje modelov vrednotenja je srednja vrednost razmerij med posplošenimi 
vrednostmi, določenimi z modeli vrednotenja, in vrednostmi tržnih cen oziroma tržnih najemnin, ki so 
časovno prilagojene na datum modelov vrednotenja v skladu s prvim odstavkom 12. člena tega zakona. 
(3) Pri uporabi načina tržnih primerjav je merilo za umerjanje modelov vrednotenja med 0,8 in 1,2. 
(4) Pri uporabi na donosu zasnovanega načina je merilo za umerjanje modelov vrednotenja med 0,8 
in 1,2. 
Vodopivec, R. 2019. Analiza razlik … v Mestni občini Nova Gorica. 7 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program prve stopnje Tehnično upravljanje nepremičnin. 
 
 
 
(5) Pri uporabi nabavnovrednostnega načina je merilo za umerjanje modelov vrednotenja med 0,6 
in 1,4.« (Uradni list RS št.77/2017: 3730). 
 
Potem smo pridobili in pripravili podatke o nepremičninah in PTV po ZMVN za nadaljnjo analizo. 
Predpostavljali smo, da so podatki o PTV po ZMVN dovolj dobri za analizo novega merila po ZMVN-
1. Poleg tega trenutno podatkov o PV po novih modelih še ni na razpolago. 
 
Podatki o nepremičninah so bili pridobljeni iz spletne aplikacije e-Geodetski podatki, podatki o 
kupoprodajnih poslih pa so bili izvoženi iz spletne aplikacije Trgoskop. Nepotrebne in neprimerne 
podatke smo odstranili, vse ostale podatke pa smo uvozili v bazo podatkov. Še pred uvozom je bilo 
potrebno le-te dodatno popraviti glede na omejitve pri uvozu. V bazi podatkov smo s pomočjo 
strukturiranega povpraševalnega jezika SQL za delo s podatkovnimi bazami izbrali in povezali podatke 
o PTV ter prodajnih cenah istih stanovanjskih nepremičnin. 
 
Sledila je izvedba časovne prilagoditve prodajnih cen obravnavanih nepremičnin na dan 31. 3. 2017. To 
smo izvedli s pomočjo oblikovanja vzorca prodanih nepremičnin, katerih vrednost koeficienta variacije 
prodajnih cen, ki prikazuje razpršitev prodajnih cen okoli njihovega povprečja, je bila čim manjša. 
Predpostavili smo, da so se cene kvadratnega metra vseh nepremičnin enako spremenile. 
 
Po časovni prilagoditvi prodajnih cen smo analizirali razmerja med PTV in prodajnimi cenami 
stanovanjskih nepremičnin po posameznih vrednostnih ravneh.  
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3 PRIPRAVA PODATKOV ZA IZVEDBO ANALIZE RAZLIK MED PRODAJNIMI 
CENAMI IN POSPOŠENIMI TRŽNIMI VREDNOSTMI 
 
3.1 Pridobitev podatkov 
Podatki o nepremičninah, znotraj katerih se nahajajo tudi PTV nepremičnin, ki vodi GURS znotraj 
Registra nepremičnin, smo pridoblili iz spletne aplikacije e-Geodetski podatki. Podatki smo izvozili v 
obliki več CSV datotek. Gre za podatke zapisane v tabelah, kot smo navajeni pri navadnih Excel-ovih 
datotekah XLSX, le da je zapis teh v ozadju drugačen.  Geodetska uprava Republike Slovenije (GURS) 
znotraj Evidence trga nepremičnin vodi tudi vse podatke o kupoprodajnih in najemnih poslih z 
nepremičninami. Podatki so prosto dostopni tudi prek brezplačne spletne storitve, a ker ta ne omogoča 
izvoza podatkov, smo podatke pridobili iz spletne aplikacije Trgoskop, ki jo vodi Geodetski inštitut 
Slovenije. Podatki so bili izvoženi v obliki tabel znotraj Excelovih datotek XLSX.   
  
3.2 Priprava podatkov 
Po izvozu potrebnih podatkov je bilo potrebno podatke izbrati, prečistiti in popraviti za kasnejši vnos v 
lastno bazo podatkov, znotraj katere smo podatke o PTV in prodajnih cenah istih nepremičnin v 
nadaljnjih korakih povezali. 
Najprej smo morali pregledati datoteke s podatki o nepremičninah in kupoprodajnih poslih ter napraviti 
načrt kasnejšega povezovanja podatkov v bazi podatkov. Glede na načrt povezovanja in upoštevanja 
potrebnih podatkov za kasnejšo izvedbo analize smo izbrali potrebne CSV oziroma XLSX datoteke s 
potrebnimi podatki. Izbrane datoteke smo dodatno dopolnili, da so bile v skladu z načrtom povezovanja 
podatkov. Končni rezultat priprave podatkov so bili tabelarični podatki v CSV oziroma XLSX 
datotekah. 
 
                           
Slika 2: Podatki razvrščeni po tabelah 
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Slika 3: Podatki razvrščeni po tabelah 
 
3.3 Uvoz v bazo podatkov 
Ker so podatki o PTV in prodajnih cenah razpršeni po tabelah, smo jih morali uvoziti v bazo podatkov, 
kjer smo jih lahko povezali med seboj. Pri uvažanju, izbiri in povezovanju podatkovnih tabel znotraj 
baze podatkov se uporablja strukturirani povpraševalni jezik za delo s podatkovnimi bazami (SQL). 
 
Delo z bazo podatkov je potekalo v sistemu za upravljanje baze podatkov PostreSQL. Za uvoz tabel v 
bazo podatkov smo bilo datoteko XLSX, izvoženo iz Trgoskopa, pretvoriti v CSV datoteko. Tako so 
bile vse datoteke, v katerih so bile zapisane tabele, v obliki zapisa CSV. Pri uvažanju podatkov imena 
tabel in stolpcev ne smejo vsebovati šumnikov in presledkov, prav tako pa je zaradi lažjega 
poizvedovanja po podatkih smiselno, da so imena in stolpcev čim krajša. Zato smo imena tabel in 
stolpcev spremenili. 
   
3.4 Povezovanje in poizvedovanje podatkov 
Glavni tabeli, s katerima je potekalo povezovanje podatkov, sta bili tabeli s podatki o prodanih 
stanovanjih in prodanih stanovanjskih hišah. Ti tabeli smo združili s podatki o PTV na podlagi številke 
katastrske občine, številke stavbe in dela stavbe ter številk pripadajočih parcel. Posebej smo povezali 
PTV delov stavb in PTV stavbi pripadajočih parcel. Ker lahko ima stavba oziroma del stavbe več 
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pripadajočih parcel, smo PTV le-teh sešteli. Za PTV celotne prodane nepremičnine smo sešteli PTV 
stavbe in vseh stavbi pripadajočih parcel. 
 
Seveda pa vse prodaje stanovanj in stanovanjskih hiš niso bile primerne. Prodaje, ki niso bile v območju 
MONG in niso predstavljale prodaje na prostem trgu nepremičnin (prodaje med družinskimi člani ali 
povezanimi fizičnimi oziroma pravnimi osebami in prodaje na javni dražbi) smo že pri izvozu podatkov 
o kupoprodajnih poslih izločili, saj Trgoskop poleg možnosti izvoza podatkov omogoča tudi izbor 
kupoprodajnih poslov glede na željeno občino, vrsto kupoprodajnega posla, časovno obdobje in vrsto 
nepremičnine. Tako smo že med samim izvozom kupoprodajnih poslov izvozili tudi posle znotraj 
časovnega obdobja 31. 3. 2017–31. 3. 2019. Podatki o kupoprodajnih poslih stanovanj in stanovanjskih 
hiš smo izvozili ločeno. Dodatno smo morali izločiti vse kupoprodajne posle, ki so v pogodbi vsebovale 
prodajo več stavb. 
 
Ker je namen diplomske naloge analizirati smiselnost meril za umerjanje modelov na podlagi PTV in 
prodajnih cen stanovanjskih nepremičnin, v analizo nismo vključili poslov, v katerih so bili prodani tudi 
druge vrste objektov (gospodarski objekti, kmetijski objekti, garaže ipd.). Izločene so bile tudi prodaje, 
pri katerih je bilo prodanih več stanovanjskih nepremičnin, saj iz teh prodaj ni razvidno, za koliko je 
bila prodana določena stanovanjska hiša oz. stanovanje. Primerjava take prodaje s seštevkom PTV 
stanovanjskih nepremičnin pa bi nam lahko dala lažno informacijo glede ustreznosti PTV, saj bi lahko 
PTV prvega stanovanja oziroma stanovanjske hiše bila prenizko ocenjena, drugega pa previsoko, 
seštevek PTV vrednosti pa bi bil podoben pogodbeni ceni. Takšni kupoprodajni posli smo izločili s 
pregledom datotek pred uvozom v bazo podatkov. Znotraj baze podatkov smo s pogojnimi SQL stavki 
izločili prodaje, kjer niso bile prodane nepremičnine v celotnem deležu. Neredek pojav so bili tudi 
primeri, ko so bile stanovanjske hiše ocenjene po modelu stanovanj ter obratno.  Takšne primeri 
izključeni iz analize. 
 
 
Slika 4: SQL poizvedba v bazi podatkov za stanovanja 
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4 ČASOVNA PRILAGODITEV PRODAJNIH CEN OBRAVNAVANIH NEPREMIČNIN V 
MONG NA 31. 3. 2017 
 
9. člen ZMVN-1, ki obravnava merila za umerjanje modelov vrednotenja, določa, da se PTV primerjajo 
s prodajnimi cenami, ki so časovno prilagojene na datum množičnega vrednotenja. Zadnja indeksacija 
PTV je bila 31. 3. 2017, zato je bilo potrebno vse prodajne cene prilagoditi na ta dan. Da bi ugotovili, 
kako so se razmere na nepremičninskem trgu spremenile v dveh letih, je bilo potrebno primerjati 
prodajne cene podobnih stanovanj in stanovanjskih hiš v obravnavanem obdobju. 
 
4.1 Analiza trga stanovanj v MONG in izračun povprečne letne geometrijske stopnje rasti cen 
 
4.1.1 Oblikovanje vzorca 
Iz podatkov o kupoprodajnih poslih težko ugotovimo, ali je prodaja v skladu z definicijo tržne vrednosti, 
torej ali sta se kupec in prodajalec obnašala racionalno, ali sta bila obveščena o potrebnih dejstvih in ali 
na ceno niso vplivale kakšne neobičajne okoliščine. V analizo smo vzeli kupoprodajne posle tistih vrst 
stanovanj, katerih cene kvadratnega metra ne odstopajo pretirano od srednjih vrednosti. Da bi iz vseh 
primernih prodajnih poslov dobili čim boljši vzorec, pri katerem cene kvadratnega metra podobnih 
stanovanj ne odstopajo pretirano, hkrati pa bi bil ta dovolj velik, da bi lahko analizo sploh izvedli, smo 
podatke o uporabni površini, letu izgradnje ter pogodbeni ceni kvadratnega metra stanovanja vseh 
prodanih stanovanj vnesli v program MS Excel in izvedli grafični prikaz cen kvadratnega metra 
stanovanj glede na njihovo uporabno površino in leto izgradnje (Slika 5 in Slika 6). 
 
Iz prikaza analiziranih prodajnih cen kvadratnega metra stanovanja in leta izgradnje (Slika 5) lahko 
vidimo, da so cene kvadratnega metra stanovanj kljub enakem letu izgradnje ter podobni lokaciji 
(stanovanja se večinoma nahajajo v centru Nove Gorice) zelo različne. Najmanjše razlike je moč opaziti 
pri stanovanjih, zgrajenih med letoma 1970 in 1980 oziroma znotraj pasu, omejenega z dvema črnima 
črtama (Slika 5). Dodatno smo iz analize rasti cen stanovanj med obravnavanim obdobjem znotraj pasu 
izvzeli prodaje s tremi najnižjimi in dvema najvišjima cenama kvadratnega metra stanovanja, ki smo jih 
označili z osamelci in predpostavili, da na njihovo ceno vplivajo neobičajne okoliščine. 
 
Analizirali smo tudi cene kvadratnega metra stanovanja glede na njegovo velikost (Slika 6). Podobno 
kot pri cenah stanovanj in njihovih letih izgradnje se tudi tukaj cene zelo razlikujejo. Iz analize 
spreminjanja cen med obravnavanim obdobjem smo izločili vse prodaje, pri katerih uporabne površine 
stanovanj niso med 45 m2 in 73 m2. Dodatno smo iz izbranih prodanih stanovanj izločili še tri najdražje 
in tri najcenejše kupoprodajne posle glede na ceno kvadratnega metra stanovanja. 
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Slika 5: Prikaz analiziranih prodajnih cen kvadratnega metra stanovanja in leta izgradnje v MONG, 31. 3. 2017–31. 3. 2019 
 
 
Slika 6: Prikaz cen kvadratnega metra uporabne površine stanovanj in njihove površine v MONG, 31. 3. 2017–31. 3. 2019 
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Tako je v nadaljnjo analizo bilo zajetih 48 stanovanj znotraj štirinajste vrednostne ravni z uporabno 
površino 45–73 m2 zgrajenih v letih 1970 1980. Na podlagi vzorca teh stanovanj smo izračunali 
koeficient variacije, ki je znašal 81 %. 
 
4.1.2 Analiza gibanja cen stanovanj na kvadratni meter v obravnavanem obdobju 
Izbrane prodaje stanovanj smo razvrstili v štiri časovna obdobja glede na datum izvedbe kupoprodajnega 
posla, in sicer: 
- Prodaje v obdobju 31. 3. 2017–30. 9. 2017. 
- Prodaje v obdobju 1. 10. 2017–31. 3. 2018. 
- Prodaje v obdobju 1. 4. 2018–30. 9. 2018. 
- Prodaje v obdobju 1. 10. 2018–31. 3. 2019.   
 
V vsakem obdobju smo izbrali sedem reprezentativnih prodaj s podobnimi značilnostmi glede na 
lokacijo, uporabno površino ter leto izgradnje stanovanja. Za vsako obdobje smo izračunali povprečno 
uporabno površino, povprečno leto izgradnje in povprečno ceno kvadratnega metra uporabne površine 
stanovanja (Tabela 6, Tabela 7, Tabela 8, Tabela 9). 
 
 
IZBRANE PRODAJE IZVEDENE 31. 3. 2017–30. 9. 2017  
(PRVA ČETRTINA OBRAVNAVANEGA OBDOBJA) 
Številka 
katastrske 
občine 
Številka 
stavbe 
Datum 
prodaje 
Uporabna 
površina 
(m2) 
Leto 
izgradnje 
Pogodbena 
cena 
(€) 
Cena na kvadratni 
meter 
(€/m2) 
2304 243 3. 5. 2017 62,6 1975 97.000,00 1.549,52 
2304 243 16. 6. 2017 65,3 1975 88.000,00 1.347,63 
2304 805 19. 6. 2017 61,5 1975 107.000,00 1.739,84 
2304 805 10. 5. 2017 66,1 1975 90.000,00 1.361,57 
2304 806 21. 9. 2017 62,3 1975 85.000,00 1.364,37 
2304 833 20. 4. 2017 62,9 1972 100.000,00 1.589,83 
2304 1364 14. 6. 2017 64,2 1970 98.000,00 1.526,48 
Povprečje: 63,6 1974 95.000,00 1497,03 
Tabela 6: Izbrane prodaje izvedene 31 .3. 2017–30. 9. 2017 in osnovne statistike 
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IZBRANE PRODAJE IZVEDENE 1. 10. 2017–31. 3. 2018 
(DRUGA ČETRTINA OBRAVNAVANEGA OBDOBJA) 
Številka 
katastrske 
občine 
Številka 
stavbe 
Datum 
prodaje 
Uporabna 
površina 
(m2) 
Leto 
izgradnje 
Pogodbena 
cena 
(€) 
Cena na 
kvadratni meter 
(€/m2) 
2304 792 19. 10. 2017 61,3 1972 86.000,00 1.402,94 
2304 794 29. 1. 2018 60,7 1972 85.000,00 1.400,33 
2304 800 7. 12. 2017 60,4 1973 107.000,00 1.771,52 
2304 807 26. 2. 2018 61,7 1975 81.000,00 1.312,80 
2304 807 12. 3. 2018 61,9 1975 115.000,00 1.857,84 
2304 833 13. 10. 2017 62,7 1976 85.000,00 1.355,66 
2304 1809 25. 10. 2017 64,1 1977 110.000,00 1.716,07 
Povprečje: 61,8 1974 95.571,43 1.545,31 
Tabela 7: Izbrane prodaje izvedene 1. 10. 2017–31. 3. 2018 in osnovne statistike 
 
 
IZBRANE PRODAJE IZVEDENE 1. 4. 2018–30. 9. 2018 
(TRETJA ČETRTINA OBRAVNAVANEGA OBDOBJA) 
Številka 
katastrske 
občine 
Številka 
stavbe 
Datum 
prodaje 
Uporabna 
površina 
(m2) 
Leto 
izgradnje 
Pogodbena 
cena 
(€) 
Cena na kvadratni 
meter 
(€/m2) 
2304 767 3. 9. 2018 72,5 1979 115.000,00 1.586,21 
2304 791 26. 9. 2018 60,1 1973 110.000,00 1.830,28 
2304 802 1. 8. 2018 60,4 1972 110.000,00 1.821,19 
2304 808 12. 7. 2018 57,3 1975 82.000,00 1.431,06 
2304 813 1. 8. 2018 54,4 1980 100.000,00 1.838,24 
2304 813 30. 8. 2018 60,8 1980 107.000,00 1.759,87 
2304 1811 28. 5. 2018 62,0 1975 106.000,00 1.709,68 
Povprečje: 61,1 1976 104.285,71 1.710,93 
Tabela 8: Izbrane prodaje izvedene 1. 4. 2018–30. 9. 2018 in osnovne statistike 
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IZBRANE PRODAJE IZVEDENE 1. 10. 2018–31. 3. 2019 
(ČETRTA ČETRTINA OBRAVNAVANEGA OBDOBJA) 
Številka 
katastrske 
občine 
Številka 
stavbe 
Datum 
prodaje 
Uporabna 
površina 
(m2) 
Leto 
izgradnje 
Pogodbena 
cena 
(€) 
Cena na 
kvadratni meter 
(€/m2) 
2304 238 25. 2. 2019 67,8 1971 101.756,00 1.500,83 
2304 243 19. 3. 2019 63,9 1975 107.000,00 1.674,49 
2304 784 19. 3. 2019 62,9 1974 120.000,00 1.907,79 
2304 794 5. 2. 2019 60,6 1972 112.000,00 1.848,18 
2304 795 13. 11. 2018 65,4 1972 115.000,00 1.758,41 
2304 839 4. 12. 2018 63,0 1976 126.000,00 2.000,00 
2304 899 28. 2. 2019 63,6 1979 100.000,00 1.572,33 
Povprečje: 63,9 1974 111.679,43 1.751,72 
Tabela 9: Izbrane prodaje izvedene 1. 10. 2018–31. 3. 2019 in osnovne statistike 
 
Povprečne cene kvadratnega metra stanovanja iz tabele 6 smo primerjali s povprečno ceno kvadratnega 
metra stanovanja iz tabele 8, med katerima je bila časovna razlika enaka enemu letu. Ravno tako smo to 
naredili za tabeli 7 in tabeli 9. Na podlagi teh primerjav smo izračunali letno geometrijsko stopnjo rasti 
cen stanovanj. 
 
 
 
 
 
Slika 7: Prikaz prvega načina primerjave cen kvadratnega metra stanovanj 
 
Med prvo in tretjo četrtino obravnavanega obdobja so se cene stanovanj zvišale za 14,3 %, med drugo 
in četrto četrtino obravnavanega obdobja pa za 13,3 %. Če izračunamo srednjo vrednost obeh izračunov, 
so se cene stanovanj glede na izbrane prodaje v enem letu zvišale za 13,8 %. 
 
Ker je določanje povprečne letne rasti cen stanovanj pomemben del končne analize, smo na podlagi istih 
začetnih prodaj izračunali letne rasti cen še na drug način. Tako smo dodatno preverili prvi način izračun 
letne rasti cen v obravnavanem obdobju.  
31. 3. 2017 30. 9. 2017 31. 3. 2018 30. 9. 2018 31. 3. 2019 
 
16                                                            Vodopivec, R. 2019. Analiza razlik … v Mestni občini Nova Gorica. 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program prve stopnje Tehnično upravljanje nepremičnin. 
 
 
  
Pri drugem izračunu letne rasti cen stanovanj v obravnavanem časovnem obdobju smo obravnavano 
obdobje razdelili na trimesečna obdobja. V vsakem obdobju smo izbrali po tri stanovanja, čim bolj 
podobna glede na lokacijo, uporabno površino in leto izgradnje z vsemi drugimi stanovanji. Vse izbrane 
prodaje v trimesečnih obdobjih smo združili v dve letni obdobji. Za vsako letno obdobje smo izračunali 
povprečno ceno kvadratnega metra stanovanja. 
 
 
 
 
 
 
 
Slika 8: Prikaz drugega načina primerjave cen kvadratnega metra stanovanj 
 
Po drugem načinu primerjave prodajnih cen stanovanj v obravnavanem časovnem obdobju je letna rast 
cen stanovanj znašala 10,6 %, kar je za 3,2 % manj kot pri prejšnjem izračunu. 
 
Glede na majhno število prodaj stanovanj je težko določiti letno rast cen stanovanj v obravnavanem 
obdobju. Za letno rast cen stanovanj v obravnavanem časovnem obdobju smo vzeli povprečje obeh 
izračunov, kar znaša 12,2 %. 
 
4.2 Analiza trga stanovanjskih hiš v MONG in izračun povprečne letne geometrijske stopnje 
rasti cen  
Primernih prodaj stanovanjskih hiš v obravnavanem obdobju je bilo le 40, kar je že v samem začetku 
zelo malo. Pri iskanju podobnih stanovanjskih hiš je za razliko od iskanja podobnih stanovanj potrebno 
poleg lokacije, leta izgradnje in uporabne površine upoštevati še velikost zemljišča stanovanjske hiše. 
Dodatno težavo je povzročalo dejstvo, da so stanovanjske hiše raztresene po celotnem območju MONG. 
Zaradi vseh teh razlogov je bilo število prodaj bistveno premajhno, da bi se lahko izvedli analizo 
spreminjanja cen stanovanjskih hiš v obravnavanem obdobju. Zato smo privzeli podatke in ugotovitve 
iz GURS-ovega poročila o nepremičninskem trgu (Tabela 10). 
 
31. 3. 2017 30. 9. 2017 31. 3. 2018 30. 9. 2018 31. 3. 2019 
Povprečje Povprečje 
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 2015 2016 2017 2018 
Velikost vzorca 29 34 39 20 
Povprečna pogodbena 
cena (€) 
108.000 94.000 108.000 97.000 
Leto izgradnje (mediana) 1952 1922 1964 1952 
Površina hiše (m2) 141 147 146 139 
Površina zemljišča (m2) 510 810 800 530 
Tabela 10: Podatki o prodajah stanovanjskih hiš v MONG, 2015–2019 (GURS, 2018) 
 
Na podlagi podatkov GURS-ovih podatkov lahko zaradi podobne mediane leta izgradnje, povprečne 
površine stanovanjskih hiš ter povprečne površine zemljišča, primerjamo rast cen stanovanjskih hiš na 
podlagi povprečne pogodbene cene iz leta 2015 in 2018. Za izračun letne rasti cen smo uporabili formulo 
za izračun povprečne geometrijske stopnje letne rasti cen nepremičnin. 
 
Formula za izračun: (√
𝑌𝑁
𝑌0
𝑛
− 1) × 100%, kjer so: 
n = število obdobij 
𝑌𝑁= zadnja cena v obravnavanem časovnem obdobju 
𝑌0= prva cena v obravnavanem časovnem obdobju 
 
Na podlagi izračuna povprečne letne geometrijske stopnje rasti cen stanovanjskih hiš lahko ugotovimo, 
da so se cene od leta 2015 do 2018 na letni ravni znižale za 4,5 %. Glede na ugotovitve GURS-a, pa naj 
bi se cene od leta 2017 do 2018 na območju Goriške regije, ki poleg MONG zajema tudi območje občine 
Ajdovščina, občine Idrija in občine Tolmin, zvišale za ne več kot 5 %. Glede na spreminjanje cen 
stanovanjskih hiš v preteklih letih, smo predpostavili, da se enak trend rasti cen nadaljuje med letoma 
2017 in 2019. Pri odločanju glede letne geometrijske stopnje cen stanovanjskih hiš, je prevladala 
odločitev o upoštevanju polovične vrednosti navedene rasti cen stanovanjskih hiš med letoma 2017 in 
2018. Pri slednji navedbi so avtorji GURS-ovega poročila najverjetneje upoštevali značilnosti 
analiziranih prodaj stanovanjskih hiš, vključno z njihovimi lokacijami, o katerih nimamo podatka na 
razpolago. Zaradi tega dejstva je preračun letne rasti cen med letom 2015 in 2018 nekoliko vprašljiv, 
poleg tega pa so se razmere od leta 2015 do danes najverjetneje spremenile. Tako smo za letno rast cen 
stanovanjskih hiš upoštevali ocenjeno vrednost časovne prilagoditve 2,5 % letne rasti. 
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4.3 Časovna prilagoditev prodajnih cen stanovanjskih nepremičnin na kvadratni meter v 
obravnavanem obdobju 
Zadnja indeksacija PTV nepremičnin, je bila 31. 3. 2017, zato je bilo potrebno glede na 9. člen ZMVN-
1 vse prodaje po tem datumu časovno prilagoditi. Glede na izračun letne rasti cen stanovanj in določeni 
letni rasti cen stanovanjskih hiš v obravnavanem časovnem obdobju, smo izračunali mesečno rast cen 
stanovanj in stanovanjskih hiš izraženih v indeksni obliki po formuli: 
 
√𝑌𝑙
12
 , kjer je: 
𝑌𝑙 = povprečna letna rast cen stanovanj v obravnavanem obdobju izražena v obliki indeksa. 
 
Zaradi rasti cen stanovanj in stanovanjskih hiš na nepremičninskem trgu po 31. 3. 2017 je bilo potrebno 
izračunati obratne vrednosti mesečne rasti cen. V bazo podatkov smo uvozili novi tabeli z izračunanimi 
obratnimi vrednostmi indeksov, s katerimi so bile pomnožene prodajne cene v določenem obdobju 
zaradi časovne prilagoditve na dan 31. 3. 2017. 
 
Začetni datum in končni datum določata obdobje, znotraj katerega velja določen indeks. Glede na datum 
kupoprodajnega posla, se je določila vsaki obravnavani nepremičnini vrednost indeksa, nato pa se je 
prodajno ceno pomnožilo z izbranim indeksom glede na obdobje. Tako so bile vse pogodbene cene 
časovno prilagojene na čas zadnje indeksacije. Predpostavili smo, da so se cene na kvadratni meter vseh 
obravnavanih nepremičnin spremenile enako. 
 
 
Slika 9: SQL ukaz pri indeksaciji prodajnih cen 
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Začetni 
datum 
Končni 
datum 
Indeks 
31. 3. 2017 30. 4. 2017 0,9893 
1. 5. 2017 31. 5. 2017 0,9787 
1. 6. 2017 3. 6. 2017 0,9682 
1. 7. 2017 31. 7. 2017 0,9578 
1. 8. 2017 31. 8. 2017 0,9475 
1. 9. 2017 30. 9. 2017 0,9373 
1. 10. 2017 31. 10. 2017 0,9273 
1. 11. 2017 30. 11. 2017 0,9173 
1. 12. 2017 31. 12. 2017 0,9075 
1. 1. 2018 31. 1. 2018 0,8977 
1. 2. 2018 28. 2. 2018 0,8881 
1. 3. 2018 31. 3. 2018 0,8786 
1. 4. 2018 30. 4. 2018 0,8691 
1. 5. 2018 31. 5. 2018 0,8598 
1. 6. 2018 30. 6. 2018 0,8506 
1. 7. 2018 31. 7. 2018 0,8414 
1. 8. 2018 31. 8. 2018 0,8324 
1. 9. 2018 30. 9. 2018 0,8235 
1. 10. 2018 31. 10. 2018 0,8146 
1. 11. 2018 30. 11. 2018 0,8059 
1. 12. 2018 31. 12. 2018 0,7973 
1. 1. 2019 31. 1. 2019 0,7887 
1. 2. 2019 28. 2. 2019 0,7802 
1. 3. 2019 31. 3. 2019 0,7719 
Tabela 11: Tabela indeksov v bazi podatkov za stanovanja 
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5 ANALIZA RAZLIK MED PRODAJNIMI CENAMI IN POSPLOŠENIMI TRŽNIMI 
VREDNOSTMI V OBDOBJU 31. 3. 2017–31. 3. 2019 
 
Med PTV stanovanj in stanovanjskih hiš ter njihovimi časovno prilagojenimi cenami, realiziranimi s 
kupoprodajno pogodbo, smo naredili primerjavo. Glede na 9. člen ZMVN-1, smo za vsako prodano 
nepremičnino izračunali razmerje med PTV in časovno prilagojeno prodajno ceno. Iz vseh razmerij smo 
izračunali povprečno razmerje, katero za skladnost modela vrednotenja nepremičnin to razmerje v 
skladu z ZMVN-1 ne sme biti manjše od 0,8 in večje od 1,2. 
 
5.1 Razlika med prodajnimi cenami in PTV za stanovanja 
Prodana stanovanja so bila večinoma v štirinajsti vrednosti ravni oziroma v centru Nove Gorice. Prodana 
stanovanja so bila tudi trinajsti in dvanajsti vrednostni ravni, ki se nahajata v bližnji okolici centra Nove 
Gorice. Za vsako vrednostno raven smo izračunali razmerje med PTV in časovno prilagojenimi cenami 
stanovanj ter aritmetično sredino razmerij. 
 
V štirinajsti vrednosti ravni je bilo prodanih 158 stanovanj. Aritmetična sredina razmerij med PTV ter 
časovno prilagojenimi prodajnimi cenami je bila 0,89, kar je glede na ZMVN-1 zadovoljivo. Kljub glede 
na zakon zadovoljivem rezultatu, je 26,9 % stanovanj (42) časovno prilagojenih cen stanovanj odstopalo 
od njihove PTV za več kot 20 %. Pri 41,7 % (65) stanovanjih je bila PTV večja od časovno prilagojene 
prodajne cene, od tega jih je 17,3 % (27) odstopalo za manj kot 10 %, 9,0 % (14) za več kot 10 % in 
manj kot 20 %, 5,8 % (9) jih je odstopalo za več kot 20 % in manj kot 30 %, 19,2 % (15) pa je presegalo 
odstopanje za več 30 %. 
 
 
Slika 10: Število stanovanj glede na razmerje med PTV in njihovo časovno prilagojeno ceno v štirinajsti vrednostni ravni v 
MONG, 31. 3. 2017 
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Pripomniti moramo, da pogodbena cena ne nujno predstavlja dejanske cene stanovanja, po kateri je bilo 
stanovanje dejansko prodano, saj prodajalci napišejo v prodajni pogodbi zaradi nižjega davka na promet 
z nepremičninami nižjo prodajno ceno od realizirane. 
 
Kljub temu, da smo izračun letne rasti cen stanovanj za obravnavano obdobje izvedli na dva načina, pri 
katerih so bili rezultati podobni, se pojavi vprašanje, ali so se razlike med PTV in časovno prilagojenimi 
prodajnimi cenami stanovanj s časom povečale tudi zaradi morebitnega napačnega izračuna letne rasti 
cen stanovanj za obravnavano obdobje. V takšnem primeru bi prišlo do večjega odstopanja med PTV in 
prodajnih cene stanovanjskih nepremičnin, ko bi bila prodaja realizirana na koncu obravnavanega 
obdobja, saj bi bila napaka v časovni prilagoditvi na začetku časovnega obdobja manjša kot na koncu. 
 
Glede na deleže časovno prilagojenih prodajnih cen v posameznih obdobjih, ki od PTV stanovanj 
odstopajo v določenih intervalih, lahko ugotovimo, da se razlike med PTV in časovno prilagojenimi  
cenami stanovanj s časom ne povečujejo. V predzadnji četrtini obravnavanega časovnega obdobja se 
delež časovno prilagojenih cen, ki od PTV stanovanj odstopajo za največ 10 %, močno poveča v 
primerjavi s prvim četrtletjem obravnavanega časovnega obdobja, ko bi bila morebitna napaka pri 
časovni prilagoditvi še zelo majhna (Tabela 12). To nakazuje, da ni prišlo do večje napake pri časovni 
prilagoditvi prodajnih cen.  
 
DELEŽ ABSOLUTNIH ODSTOPANJ PTV IN ČASOVNO PRILAGOJENIH 
CEN PO ČETRTINAH OBRAVNAVANEGA OBDOBJA 
Absolutno 
odstopanje 
Prva četrtina Druga četrtina Tretja četrtina Četrta četrtina 
< 5% 21 % 15 % 34 % 27 % 
5–10 % 15 % 15 % 28 % 15 % 
10–20 % 36 % 46 % 17 % 24 % 
20–30 % 19 % 15 % 7 % 20 % 
> 30 % 9 % 8 % 14 % 15 % 
Tabela 12: Delež posameznih odstopanj med PTV in časovno prilagojenimi cenami stanovanj po obdobjih 
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Zaradi znatnega števila časovno prilagojenih prodajnih cen, ki od PTV stanovanj močno odstopajo, 
lahko podvomimo v primernost modela ali uvrstitve v določeno vrednostno cono. Glede na interval 
odstopanj so bile absolutne razlike med PTV in časovno prilagojenimi cenami razdeljene na pet 
kategorij: 
 
- Zelo dobro (absolutna razlika < 5 %). 
- Dobro (absolutna razlika 5 %–10 %). 
- Zadovoljivo (absolutna razlika 10 %–20 %). 
- Slabo (absolutna razlika 20 %–30 %). 
- Zelo slabo (absolutna razlika > 30 %). 
 
Glede na prikaz lokacije in kakovosti določitve PTV v obdobju 31. 3. 2017–31. 3. 2019 (Slika 12) lahko 
ugotovimo, da so nekoliko slabše določene PTV stanovanj ob mejah z drugimi vrednostnimi conami, 
toda tudi bolj v središču cone je nekaj slabih in zelo slabih odstopanj. 
 
 
Slika 11: Prikaz lokacije in kakovosti določitve posplošenih tržnih vrednosti v štirinajsti vrednostni ravni v obdobju 
31. 3. 2017–31. 3. 2019 
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Posebno nas zanimajo PTV, ki so večje od časovno prilagojenih prodajnih cen. Ker bo na podlagi PTV 
izračunan davek na nepremičnine, bo lastnik zaradi previsoko določene PTV plačeval tudi višji davek 
na nepremičnine 
 
V dvanajsti in trinajsti vrednostni ravni, ki predstavljata okolico Nove Gorice, je bilo v obravnavanem 
obdobju prodanih 11 stanovanj (Tabela 13). V obeh primerih je povprečje razmerij med PTV in časovno 
prilagojeno ceno stanovanj znotraj zakonskih okvirov. Kljub temu jih je v trinajsti vrednostni ravni, kjer 
je bilo prodanih 7 stanovanj, 6 preseglo 20 % razliko med PTV in časovno prilagojeno ceno stanovanj. 
V dvanajsti vrednosti ravni, kjer je bilo povprečje vseh razmerij 1,07, so se vse štiri časovno prilagojene 
cene PTV razlikovale za več kot 20 %. 
 
 12. 
vrednostna 
raven 
13. 
vrednostna 
raven 
Število stanovanj 7 4 
Povprečje razmerij 1,07 0,86 
Število razlik, ki so večje od 20% 6 4 
Delež razlik, ki so večje od 20% 86 % 100 % 
Število precenjenih PTV 2 2 
Delež precenjenih PTV 29 % 50 % 
Tabela 13: Statistika PTV in časovno prilagojenih cenah stanovanj po vrednostnih ravneh 
 
5.2 Razlika med prodajnimi cenami in PTV za stanovanjske hiše 
Največ analiziranih stanovanjskih hiš je bilo prodanih v enajsti vrednosti ravni, kar obsega širšo okolico 
Nove Gorice. Poleg enajste vrednostne ravni so se analizirane stanovanjske hiše nahajale še v peti, 
štirinajsti in petnajsti coni. 
 
V enajsti vrednostni ravni je bilo prodanih 15 stanovanjskih hiš. Srednja vrednost vseh razmerij med 
PTV in časovno prilagojenimi prodajnimi cenami je znašala 1,34, kar že po ZMVN-1 ni sprejemljiv 
rezultat. Iz slike 11 lahko vidimo, da je večina (8) PTV stanovanjskih hiš prenizko določenih, kljub 
temu, da povprečje razmerij nakazuje obratno. 
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Slika 12: Število stanovanjskih hiš glede na razmerje med PTV in njihovo časovno prilagojeno ceno v enajsti vrednostni 
ravni v MONG, 31. 3. 2017 
 
Tako kot pri stanovanjih so bile absolutne razlike med PTV in časovno prilagojenimi cenami razdeljene 
na pet kategorij. 
 
- Zelo dobro (absolutna razlika < 5 %) 
- Dobro (absolutna razlika 5 %–10 %) 
- Zadovoljivo (absolutna razlika 10 %–20 %) 
- Slabo (absolutna razlika 20 %–30 %) 
- Zelo slabo (absolutna razlika > 30 %) 
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Slika 13: Prikaz lokacije in kakovosti določitve posplošenih tržnih vrednosti v štirinajsti vrednostni ravni v obdobju 
31. 3. 2017–31. 3. 2019 
 
V peti vrednostni ravni je povprečje razmerij med PTV vrednostjo in časovno prilagojenimi cenami 
znašalo 1,07 (Tabela 14). Tako kot v večini prejšnjih primerov, je tudi tokrat bilo znatno število 
primerov, ko so časovno prilagojene cene odstopale od PTV za več kot 20 %. Bolj zaskrbljujoče pa je 
dejstvo, da delež stanovanjskih hiš, pri katerih je bila PTV večja od časovno prilagojene cene, ni majhen. 
Podobno velja za štirinajsto vrednostno raven, kjer je skoraj polovica stanovanjskih hiš s preveliko PTV. 
Povprečno razmerje znaša 0,94, a šest od devetih analiziranih PTV odstopa za več kot 20 %. Pri enajsti 
in petnajsti vrednostni ravni pa model ni skladen z zakonskimi predpisi, saj povprečje razmerij odstopa 
za več kot 20 %. 
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 5. 
vrednostna 
raven 
11. 
vrednostna 
raven 
14. 
vrednostna 
raven 
15. 
vrednostna 
raven 
Število 
stanovanjskih hiš 
10 15 9 6 
Povprečje 
razmerij 
1,07 1,34 0,94 0,72 
Število razlik, ki 
so večje od 20% 
6 10 6 5 
Delež razlik, ki 
so večje od 20% 
60% 67% 66% 83% 
Število 
precenjenih PTV 
3 7 2 0 
Delež precenjenih 
PTV 
30% 44% 22% 0% 
Tabela 14: Statistika PTV stanovanjskih hiš po vrednostnih ravneh 
 
5.3 Razlika med prodajnimi cenami in PTV za stanovanjske nepremičnine 
Skupno število vseh analiziranih stanovanjskih nepremičnin je 208. Povprečje vseh izračunanih razmerij 
med PTV in časovno prilagojenimi prodajnimi cenami stanovanjskih nepremičnin znaša 1,06, kar 
pomeni, da so v povprečju PTV za 6 % večje od časovno prilagojenih prodajnih cen. Kljub temu se pri 
80 stanovanjskih nepremičninah oziroma 38,5 % le-teh prodajna cena od PTV razlikuje za več kot 20 %. 
 
  
Slika 14: Delež prodajnih cen stanovanjskih nepremičnin znotraj in izven 20% odstopanja od PTV v MONG, 31. 3. 2017 
38.5%
61.5%
Izven 20% odstopanja Znotraj 20% odstopanja
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6 ZAKLJUČEK 
 
Na podlagi analize PTV in prodanih stanovanjskih nepremičnin v MONG v obdobju 31. 3. 2017–
31. 3. 2018, je zakonsko določeno merilo za umerjanje modelov množičnega vrednotenja nepremičnin 
neprimerno. V ZMVN-1 je določeno, da je model vrednotenja nepremičnin primeren, ko je povprečje 
razmerij med PTV in časovno prilagojenimi cenami med 0,8 in 1,2. V obravnavanem primeru je bilo 
ugotovljeno, da takšno preizkušanje modelov ne nujno zagotavlja pravičnega izračuna PTV oziroma PV 
nepremičnin. Glede na obravnavan primer v diplomski nalogi lahko pričakujemo, da bi pri taki uporabi 
množičnega vrednotenja za namen obdavčevanja nepremičnin v številnih primerih prišlo do previsoke 
odmere davka zaradi previsoko določene PTV nepremičnin. Ocenjevanje ustreznosti modela na podlagi 
povprečja razmerij med PTV in časovno prilagojenimi cenami, kot to predvideva ZMVN-1, ne daje 
pravih informacij o kakovosti modela, saj se grobo precenjene in podcenjene vrednosti pri računanju 
povprečja med seboj izničijo.   
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PRILOGA A: REZULTATI PRIMERJAVE PTV IN ČASOVNO PRILAGOJENIH CEN 
STANOVANJ 
Rezultati primerjave PTV in časovno prilagojenih tržnih vrednosti stanovanj v vrednosti ravni 14 
id_posla datum_posla vrednostna_raven ptv_stanovanja indeksirane_cene razmerje 
presega 
20%? 
383070 10.04.2018 14 31083.8 48669.6 0.63867 JA 
366470 22.12.2017 14 45495.01 68062.5 0.66843 JA 
360776 12.12.2017 14 32320.97 45375 0.712308 JA 
409840 29.11.2018 14 78559.18 107587.65 0.730188 JA 
379314 28.03.2018 14 45221.93 61502 0.735292 JA 
335342 6.07.2017 14 54820.67 73750.6 0.743325 JA 
413715 17.01.2019 14 40597.61 54420.3 0.746001 JA 
350460 6.10.2017 14 132912.84 176187 0.754385 JA 
349306 18.10.2017 14 83971.88 111276 0.754627 JA 
429175 27.02.2019 14 57591.33 76069.5 0.757088 JA 
331439 8.06.2017 14 98957.87 130707 0.757097 JA 
360814 13.12.2017 14 65729.59 86212.5 0.762414 JA 
330628 19.06.2017 14 79575.31 103597.4 0.768121 JA 
341245 1.08.2017 14 74433.22 94750 0.785575 JA 
341200 31.07.2017 14 57591.33 73271.7 0.785997 JA 
340110 25.07.2017 14 75403.97 95780 0.787262 JA 
398115 3.09.2018 14 75324.37 94702.5 0.795379 JA 
362245 23.11.2017 14 44283.3 55496.65 0.797945 JA 
393366 23.08.2018 14 67379.31 83240 0.809458 JA 
330981 14.06.2017 14 77528.85 94883.6 0.817094 NE 
330880 12.06.2017 14 65084.63 79392.4 0.819784 NE 
327059 8.05.2017 14 37700.11 45509.55 0.8284 NE 
326692 11.05.2017 14 85352.45 102763.5 0.830572 NE 
374257 12.03.2018 14 84411.24 101039 0.835432 NE 
345334 30.08.2017 14 79389.61 94750 0.837885 NE 
360978 6.12.2017 14 91441.42 108900 0.839682 NE 
366440 20.12.2017 14 118466.13 140662.5 0.842201 NE 
330508 16.06.2017 14 77581.83 91979 0.843473 NE 
382788 3.05.2018 14 112653.56 133437.5896 0.844242 NE 
322516 31.03.2017 14 62928.66 74197.5 0.848124 NE 
413727 21.01.2019 14 67115.85 78870 0.850968 NE 
360164 19.12.2017 14 70473.42 82582.5 0.85337 NE 
374809 13.03.2018 14 54895.08 64137.8 0.855893 NE 
340070 10.08.2017 14 56589.99 65851.25 0.859361 NE 
332329 24.05.2017 14 46302.11 53828.5 0.860178 NE 
364757 25.01.2018 14 48710.69 56555.1 0.861296 NE 
360972 7.12.2017 14 83865.69 97102.5 0.863682 NE 
361176 20.11.2017 14 81316.95 94114.98 0.864017 NE 
340075 9.08.2017 14 47539.31 54955 0.865059 NE 
335332 10.07.2017 14 62172 71835 0.865483 NE 
417796 21.02.2019 14 37427.03 42911 0.872201 NE 
  
 
A2                                                            Vodopivec, R. 2019. Analiza razlik … v Mestni občini Nova Gorica. 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program prve stopnje Tehnično upravljanje nepremičnin. 
 
 
  
332489 29.05.2017 14 55530.67 63615.5 0.872911 NE 
350916 2.10.2017 14 59318.39 67692.9 0.876287 NE 
325990 18.05.2017 14 68829.79 78296 0.879097 NE 
370093 6.02.2018 14 82598.14 93250.5 0.885766 NE 
417783 13.02.2019 14 60053.36 67643.34 0.887794 NE 
340063 11.08.2017 14 84307.47 94750 0.889789 NE 
421346 18.03.2019 14 51516.41 57892.5 0.889863 NE 
349882 6.10.2017 14 72096.21 80675.1 0.893661 NE 
349146 25.10.2017 14 91257.03 102003 0.89465 NE 
409619 4.12.2018 14 90055.48 100459.8 0.896433 NE 
327028 3.05.2017 14 85137.63 94933.9 0.89681 NE 
421452 19.03.2019 14 83094.41 92628 0.897077 NE 
351069 29.09.2017 14 84307.47 93730 0.899472 NE 
330881 3.05.2017 14 63528.48 70466.4 0.901543 NE 
409834 3.12.2018 14 97088.73 107635.5 0.902014 NE 
392259 14.06.2018 14 38567.58 42530 0.906832 NE 
351612 22.09.2017 14 97995.66 107789.5 0.909139 NE 
322119 20.04.2017 14 89946.25 98930 0.909191 NE 
393723 2.08.2018 14 79569.24 87402 0.910382 NE 
360721 5.12.2017 14 57072.82 62617.5 0.911452 NE 
336732 23.06.2017 14 88482.5 96820 0.913887 NE 
396917 26.09.2018 14 83547.09 90585 0.922306 NE 
356615 27.10.2017 14 80006.17 86238.9 0.927727 NE 
412238 29.10.2018 14 46691.3 50097.9 0.932001 NE 
355714 13.11.2017 14 59102.13 63293.7 0.933776 NE 
327754 26.04.2017 14 44623.72 47486.4 0.939716 NE 
393377 17.08.2018 14 72414.68 76997 0.940487 NE 
393461 1.08.2018 14 79048.32 83240 0.949643 NE 
335428 14.07.2017 14 84654.58 89075.4 0.95037 NE 
394427 1.08.2018 14 87215.46 91564 0.952508 NE 
326446 10.05.2017 14 84097.5 88083 0.954753 NE 
418678 5.02.2019 14 84078.08 87382.4 0.962186 NE 
406406 13.11.2018 14 89175.56 92678.5 0.962203 NE 
364697 29.01.2018 14 47539.31 49373.5 0.962851 NE 
393632 21.08.2018 14 68263.93 70754 0.964807 NE 
409313 5.12.2018 14 70031.19 72554.3 0.965225 NE 
422651 6.03.2019 14 74070.64 76418.1 0.969281 NE 
397344 17.09.2018 14 102019.69 104996.25 0.971651 NE 
417814 21.01.2019 14 69026.25 70983 0.972434 NE 
386375 28.05.2018 14 88963.17 91138.8 0.976128 NE 
388332 14.05.2018 14 67562.32 68784 0.982239 NE 
398948 30.08.2018 14 87652.39 89066.8 0.98412 NE 
361169 21.11.2017 14 73139.74 74301.3 0.984367 NE 
365285 17.01.2018 14 79678.47 80793 0.986205 NE 
374838 12.03.2018 14 80761.08 81709.8 0.988389 NE 
325681 23.05.2017 14 106458.33 107657 0.988866 NE 
382701 2.05.2018 14 104251.97 105367.6474 0.989412 NE 
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426287 28.03.2019 14 36678.49 37051.2 0.989941 NE 
382459 11.05.2018 14 68253.67 68784 0.99229 NE 
423180 1.03.2019 14 67562.32 67927.2 0.994628 NE 
336559 26.06.2017 14 96200.54 95851.8 1.003638 NE 
408344 14.12.2018 14 72133.9 71757 1.005252 NE 
382960 7.05.2018 14 69379.89 68784 1.008663 NE 
330504 20.06.2017 14 76292.29 75519.6 1.010232 NE 
413711 17.01.2019 14 39879.5 39435 1.011272 NE 
394051 30.07.2018 14 46823.36 46277 1.011806 NE 
336050 27.06.2017 14 65027.39 64183.36253 1.01315 NE 
408372 19.12.2018 14 67600.23 66175.9 1.021523 NE 
345085 11.09.2017 14 106256.13 103103 1.030582 NE 
330733 16.06.2017 14 87939.42 85201.6 1.032133 NE 
325683 15.05.2017 14 60909.79 58722 1.037257 NE 
362397 30.11.2017 14 85904.37 82557 1.040546 NE 
351605 21.09.2017 14 83129.79 79670.5 1.04342 NE 
421664 19.03.2019 14 86486.64 82593.3 1.047139 NE 
360823 4.12.2017 14 52296.96 49912.5 1.047773 NE 
397491 6.09.2018 14 46302.11 44057.25 1.050953 NE 
364812 25.01.2018 14 52264.34 49373.5 1.05855 NE 
357534 17.10.2017 14 83440.9 78820.5 1.058619 NE 
347448 22.08.2017 14 133411.46 125961.2848 1.059147 NE 
426969 28.03.2019 14 69636.36 65611.5 1.061344 NE 
387431 18.05.2018 14 96389.95 90279 1.06769 NE 
326679 11.05.2017 14 18816.24 17616.6 1.068097 NE 
423584 22.02.2019 14 40960.38 38229.8 1.071425 NE 
427911 4.03.2019 14 91467.61 84909 1.077243 NE 
375964 22.03.2018 14 142467.42 131790 1.081018 NE 
418739 4.02.2019 14 82068.82 75679.4 1.084427 NE 
393785 2.08.2018 14 72703.57 66592 1.091776 NE 
370376 29.01.2018 14 84184.28 76304.5 1.103268 NE 
349373 19.10.2017 14 88198.54 79747.8 1.105968 NE 
409670 5.12.2018 14 89587.7 78932.7 1.134988 NE 
349845 13.10.2017 14 89727.79 78820.5 1.138381 NE 
373552 2.03.2018 14 70469.63 61502 1.14581 NE 
394355 12.07.2018 14 79637.81 68994.8 1.154258 NE 
422872 25.02.2019 14 91724.3 79390.0312 1.155363 NE 
382471 8.05.2018 14 96862.74 83400.6 1.161415 NE 
387236 10.05.2018 14 59577.75 51244.08 1.162627 NE 
423253 28.02.2019 14 90710.87 78020 1.162662 NE 
375754 21.03.2018 14 67854.74 57987.6 1.170159 NE 
374403 26.02.2018 14 84203.7 71936.1 1.170535 NE 
334785 17.07.2017 14 45168.65 38312 1.178969 NE 
421921 15.03.2019 14 64018.24 54033 1.184799 NE 
418731 17.01.2019 14 57920.09 47322 1.223957 JA 
327742 3.04.2017 14 61361.3 49465 1.240499 JA 
423043 1.03.2019 14 77549.67 61752 1.255824 JA 
325897 16.05.2017 14 93095.88 73402.5 1.268293 JA 
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408858 6.12.2018 14 106256.97 83716.5 1.269248 JA 
418798 28.01.2019 14 90826.48 70983 1.279553 JA 
386079 11.06.2018 14 52425.75 40828.8 1.284038 JA 
325986 16.05.2017 14 68829.79 53339.15 1.290418 JA 
421355 18.03.2019 14 54081.08 41745.1239 1.295507 JA 
327337 5.05.2017 14 80078.36 60679.4 1.319696 JA 
360153 20.12.2017 14 92001.02 65340 1.408035 JA 
345235 4.09.2017 14 82491.49 57868.902 1.425489 JA 
422830 15.02.2019 14 38928.97 27307 1.425604 JA 
382465 9.05.2018 14 80935.09 55887 1.448192 JA 
391301 8.06.2018 14 93095.88 63795 1.459297 JA 
421199 22.02.2019 14 70031.19 46812 1.496009 JA 
391177 13.06.2018 14 55571.56 35725.2 1.555528 JA 
426653 30.03.2019 14 63977.17 38595 1.657654 JA 
375641 19.03.2018 14 108193.2 60702.474 1.782352 JA 
410194 28.11.2018 14 57568.53 28206.5 2.040967 JA 
406387 9.11.2018 14 124735.34 60442.5 2.063703 JA 
345290 12.09.2017 14 93354.07 39432.211 2.367457 JA 
345930 22.09.2017 14 88338.42 35617.4 2.480204 JA 
405900 15.11.2018 14 83301.42 32775.953 2.541541 JA 
POVPREČNO    0.891647 NE 
 
Rezultati primerjave PTV in časovno prilagojenih tržnih vrednosti stanovanj v vrednosti ravni 13 
id_posla datum_posla vrednostna_raven ptv_stanovanja indeksirane_cene razmerje 
presega 
20%? 
335787 26.06.2017 13 119527.59 120782.95 0.98960648 NE 
345243 4.09.2017 13 39380.07 26994.24 1.458832329 JA 
345366 4.09.2017 13 43546.79 26994.24 1.613188221 JA 
374853 6.03.2018 13 47633.01 35144 1.355366777 JA 
375118 15.03.2018 13 58722.65 96646 0.607605592 JA 
392293 20.06.2018 13 44393.43 33173.4 1.338223697 JA 
408406 11.12.2018 13 40054.39 22324.4 1.794197828 JA 
POVPREČNO     1.308145846 JA 
 
Rezultati primerjave PTV in časovno prilagojenih tržnih vrednosti stanovanj v vrednosti ravni 12 
id_posla datum_posla vrednostna_raven ptv_stanovanja indeksirane_cene razmerje 
presega 
20%? 
335506 10.07.2017 12 59133.73 105358 0.561264735 JA 
364924 3.01.2018 12 148497.82 214550.3 0.692135224 JA 
349840 12.10.2017 12 48146.7 37092 1.298034617 JA 
409177 3.12.2018 12 37407.19 21527.1 1.737679019 JA 
 
POVPREČJE    1.072278399 NE  
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 PRILOGA B: REZULTATI PRIMERJAVE PTV IN ČASOVNO PRILAGOJENIH CEN 
STANOVANJ 
 
Rezultati primerjave PTV in časovno prilagojenih tržnih vrednosti stanovanjskih hiš v vrednosti 
ravni 15 
Datum posla ptv indeksirane_cene razmerje 
presega 
20%? 
7.06.2017 145950.78 209668.70 0.696 JA 
10.10.2017 109726.69 155191.02 0.707 JA 
4.06.2018 146829.20 169548.45 0.866 NE 
10.08.2018 101644.74 154362.99 0.658 JA 
12.11.2018 100572.58 172562.68 0.583 JA 
21.11.2018 123438.84 154347.73 0.800 JA 
POVPREČJE   0.718364601 JA 
 
Rezultati primerjave PTV in časovno prilagojenih tržnih vrednosti stanovanjskih hiš v vrednosti 
ravni 14 
Datum posla ptv indeksirane_cene razmerje 
presega 
20%? 
17.08.2017 125448.06 230126.53 0.545 JA 
6.10.2017 114251.52 177361.16 0.644 JA 
19.12.2017 111222.18 183973.27 0.605 JA 
5.12.2017 53399.32 23028.55 2.319 JA 
22.11.2017 167314.26 206485.25 0.810 NE 
5.03.2018 56655.00 73125.00 0.775 JA 
27.08.2018 182018.55 169799.29 1.072 NE 
19.11.2018 158883.27 167769.27 0.947 NE 
16.01.2019 136193.70 176609.28 0.771 JA 
POVPREČJE   0.943 NE 
 
Rezultati primerjave PTV in časovno prilagojenih tržnih vrednosti stanovanjskih hiš v vrednosti 
ravni 11 
 
Datum posla ptv indeksirane_cene razmerje 
presega 
20%? 
9.05.2017 12013.46 3485.26 3.447 JA 
12.05.2017 68101.36 78667.35 0.866 NE 
20.06.2017 53694.89 71545.72 0.750 JA 
31.05.2017 85043.31 59747.36 1.423 JA 
4.07.2017 35682.07 78336.10 0.455 JA 
28.08.2017 106583.98 83118.53 1.282 JA 
14.08.2017 47205.25 54422.85 0.867 NE 
6.10.2017 159832.70 302499.32 0.528 JA 
12.03.2018 65141.74 112125.00 0.581 JA 
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2.08.2018 26871.95 14471.53 1.857 JA 
13.12.2018 40877.10 39223.10 1.042 NE 
27.11.2018 61174.62 14140.55 4.326 JA 
7.01.2019 55423.58 63961.20 0.867 NE 
8.03.2019 169216.23 247162.50 0.685 JA 
11.03.2019 65828.11 61790.63 1.065 NE 
POVPREČJE   1.336 JA 
 
Rezultati primerjave PTV in časovno prilagojenih tržnih vrednosti stanovanjskih hiš v vrednosti 
ravni 5 
Datum posla ptv indeksirane_cene razmerje 
presega 
20%? 
31.03.2017 23024.03 24947.31 0.923 NE 
26.04.2017 60449.54 119747.09 0.505 JA 
10.07.2017 33917.32 37680.66 0.900 NE 
19.09.2017 34824.00 30610.05 1.138 NE 
20.09.2017 38046.35 10426.39 3.649 JA 
22.05.2018 22354.23 35923.10 0.622 JA 
11.07.2018 11211.43 9668.06 1.160 NE 
6.06.2018 6298.43 8235.21 0.765 JA 
13.07.2018 6738.97 27070.58 0.249 JA 
3.12.2018 32595.31 43049.75 0.757 JA 
POVPREČJE   1.067 NE 
 
 
